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PROJEKT

UCHWALA Nr ...../......[25
RADY MIASTA ZABKI
b 201 )1V E: RO 2025 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu ulicy Kolejowej zlozonego z dzialek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14
(czesciowo), 15 (czeSciowo), 7 (czeSciowo), 11 (czeSciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 2 2024 1., poz. 1465, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdzn. zm.),
w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z
p6zn. zm.) oraz Uchwala Nr XXIX/275/2020 Rady Miasta Zabki z dnia 22 lipca 2020 r. w
sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Zabki, zmienionej Uchwata Nr VIII/74/2024 Rady Miasta Zabki z dnia 28 pazdziernika
2024 r., stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu ulicy Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14
(czeSciowo), 15 (czesciowo), 7 (czgsciowo), 11 (czgsciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01 nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zabki zatwierdzonego Uchwatg Nr IX/48/2011 Rady Miasta Zabki z dnia 26 kwietnia 2011 r.,
RZada Miasta Zabki uchwala co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne
§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla

rejonu ulicy Kolejowej ztozonego z dzialek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14

(czesciowo), 15 (czeSciowo), 7 (czesciowo), 11 (czgsciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01, zwany

dalej planem, ktérego granice okre§lono na rysunku planu.

2. Zalacznikami do uchwaly sa:

1) rysunek planu sporzadzony na urz¢gdowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, zapisanych w planie zagospodarowania przestrzennego, ktdre
naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finasowania — stanowigce zatacznik nr
3;

4) dane przestrzenne - stanowigce zatacznik nr 4.

§ 2. Obowigzujgcymi ustaleniami rysunku planu s3:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;


http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1

3)
4)
5)
6)
7)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

1)
2)

nieprzekraczalne linie zabudowy;

strefa ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow;
przeznaczenia terendw oznaczone symbolem terenu;
wymiary w metrach,

granica strefy ochronnej obszaru kolejowego.

§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej, z ktorej nastepuje gldéwny wjazd na dziatke liczony po najkrétszej linii
laczacej punkty przeciecia bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca drogi;
nieprzekraczalnej linii zabudowy— nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar w
stosunku do linii rozgraniczajacych terenu, na ktéorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow
oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych obiektow
budowlanych a nie begdacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu,
$mietnikami, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy jak:
schody zewng¢trzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie wigcej niz o 2
m oraz podjazdy, pochylnie, miejsca postojowe i parkingi;

przepisach odrebnych— nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostatymi przepisami;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreSlonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi 1 oznaczony literowo-cyfrowym symbolem terenu;

uslugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym,
ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami
przemystowymi dobr materialnych;

uslugach nieucigzliwych— nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatywania w emisji substancji 1 energii oraz nie bedace
przedsigwzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdziatl 2
Przeznaczenia teren6w w planie
§ 4. Ustala si¢ przeznaczenie terenu okreslone nastgpujacymi symbolami terenu:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;
lasy — ZL.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ ksztalttowanie zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
wskazanymi na rysunku planu,

2) zachowuje si¢ obszar lesny oznaczony symbolem ZL-1,

3) zasady zagospodarowania terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
podzialu na dziatki budowlane na zasadach okreslonych w ustaleniach



szczegdlowych w sposob nawigzujacy do dziedzictwa kulturowego miasta-ogrodu
Z3abki.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz

ksztattowania krajobrazu:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko, za
wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem;

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow, stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej, w szczegdlnosci zaktadow o duzym 1 zwickszonym ryzyku jej wystapienia;
ochrong¢ wod powierzchniowych i1 podziemnych, w szczegolnosci Gléwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Gléwnego
Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gléwnego Zbiornika
Waod Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna), w granicach ktorych
polozony jest caly obszar planu, poprzez:

a) zagospodarowanie $ciekdw na zasadach okreslonych w § 12 planu,

b) zakaz wprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych 1 gospodarczych do ziemi,

c) zakaz sktadowania wszelkich odpadéw w tym odpaddw niebezpiecznych;

obowigzek ochrony przed hatasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj.: dla
terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN dopuszczalny poziom hatasu musi
by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej;

ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych w §rodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczegolnosci w miejscach przeznaczonych na
pobyt ludzi,

b) realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odlegtosci od
obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrebnymi;

ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakosci Srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacj¢ ma tytul
prawny.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 7. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

poprzez okreslenie:

1)

2)
3)
4)

maksymalnej 1 minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi,
maksymalnej wysokos$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;



5) minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingow3 1 sposobu ich realizacji zgodnie z § 11 ust. 1
pkt 3 1 ust. 2;

6) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

7) maksymalnej liczby kondygnacji zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;

8) formy dachow zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi;

9) kolorystyki obiektéw budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegbélowymi,

10) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegOlowymi.

Rozdzial 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego
zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 8. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terendw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1) w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w ktorym znajduje
si¢ caly obszar objety planem, zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem
przepisoOw odrgbnych;

2) wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granice strefy ochronnej obszaru
kolejowego - w strefie obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia regulowane
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 9.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podzialu
nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki - dla terenéw oznaczonych symbolem MN — 1500 m?,

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - dla terenéw oznaczonych symbolem MN - 20 m,

3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastepuje gldowny wjazd na dziatke - dla terendw oznaczonych symbolem MN — od 70° do
110°.

2. W granicach obszaru objg¢tego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢
terenéw przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

Rozdzial 8
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 10. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu stref¢ ograniczonych mozliwosci lokalizacji
budynkoéw - lokalizacja budynkéw od granicy lasu z uwzglednieniem zakazoéw 1 dopuszczen
regulowanych przepisami odrgbnymi.



Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w komunikacji, obstugi
komunikacyjnej i systemu parkowania
§ 11. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

komunikacji:

1)

2)

3)

dopuszcza si¢ zapewnienie dziatkom budowlanym dostepu do drogi publicznej drogami
wewnetrznymi lub dojazdami na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi;
dopuszcza si¢ obsluge komunikacyjng dziatek budowlanych z drogi publicznej
przylegajacej do potudniowo-wschodniej granicy planu (ul. Kolejowa) na zasadach
regulowanych przepisami odrgbnymi;

nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania pojazdow w sposob nastepujacy:

a) dla funkcji mieszkalnej w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na jeden lokal mieszkalny,

b) dla funkcji uslugowych minimum 30 miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca
postojowe na 1 lokal uzytkowy (punkt ustugowy),

¢) miejsca postojowe dla obstugi obiektu budowlanego nalezy lokalizowa¢ w obszarze
tej samej dziatki budowlane;.

2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych

w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami
§ 12. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw

infrastruktury technicznej:

1)

2)

3)

zaopatrzenie w wodg:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowe;,

b) nowo realizowane wodociggi o minimalnej srednicy 100 mm,

c¢) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwos¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
wod opadowych do celow przeciwpozarowych;

odprowadzanie i oczyszczanie §ciekOw:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekdw bytowych i komunalnych
miejska siecig kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekow,

b) nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy 200 mm;

zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) dla dziatek budowlanych ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do
ziemi, w tym do dotow chtonnych, lub urzadzen retencyjnych w granicach wtasnej
dziatki, lub do kanalizacji deszczowej, na zasadach regulowanych przepisami
odrebnymi,

b) przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi,



4) zaopatrzenie w gaz:

5)

6)

7)

a)
b)

zaopatrzenie w gaz z sieci istniejgcych i projektowanych,
nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm;

zaopatrzenie w ciepto:

a)

b)

¢)

ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta lub lokalnych weztow
cieplnych lub sieci cieptowniczej, z dopuszczeniem laczenia zrodet pozyskiwanego
ciepta,

dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepla lub odnawialnych zrédet energii w formie
mikroinstalacji, w rozumieniu przepisow odrgbnych, z wykorzystaniem
promieniowania stonecznego,

ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okres$lonych przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a)

b)

c)

d)

dla obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych i
projektowanych linii elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia,

realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych wytacznie jako sieci
podziemne, z wylaczeniem powigzan miedzy istniejagcymi sieciami napowietrznymi i
kablowymi,

dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych Zrodet energii w formie mikroinstalacji,
w rozumieniu przepisow odrebnych, z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,
realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w ust. 2;

dostep do sieci telekomunikacyjnych 1 teletechnicznych:

a)

b)

dla catego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci podziemne,

na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu fgczno$ci publiczne;,
na terenach oznaczonych symbolami MN wylacznie jako infrastruktura
telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepisOw odrgbnych.
Obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, z wylaczeniem obiektéw 1 sieci
infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napie¢, gazowej wysokiego cisnienia,
ropociaggéw, itp., mozna realizowa¢ na terenach oznaczonych symbolem MN pod
warunkiem, ze ich lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z
ustaleniami planu, przy zachowaniu dla budynkow nastepujacych warunkow:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,

b) dachy ptaskie o kacie nachylenia do 12°,

c) kolorystyka $cian w kolorze biatym lub odcieniach: szarego, zottego, bezowego.

3. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) zagospodarowanie odpadéw zgodnie z przepisami odrgbnymi;
2) w granicach planu zakazuje si¢ skltadowania odpadoéw, unieszkodliwiania odpadow,

tymczasowego magazynowania odpadow przez prowadzacego zbieranie odpaddéw oraz

magazynowania odpadow przez prowadzacego przetwarzanie odpadow.

Rozdzial 11

Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 13. Ustala si¢ zakaz, o ile ustalenia szczegotowe nie stanowig inaczej, tymczasowego

zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, z wyjatkiem:



1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot

budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 12

Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 14. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu

wartosci nieruchomos$ci w wysokosci:

1)
2)

dla terendw oznaczonych symbolami MN — 30%;
dla pozostatych terenow — 0%.

Rozdzial 13
Ustalenia szczegdélowe

§ 15. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-1 i MN-2 ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)
©)

d)
e)

k)

D

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,
lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie z ustugami
nieucigzliwymi,
dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,
nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni dziatki
budowlane;,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlane;,
minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,5,
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynki mieszkalne jednorodzinne — 2,
— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 1,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m,
- pozostate obiekty — 5 m,
dachy:
— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°,
— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej lub bragzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,
— ustala sig, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlane;,
elewacje:



— ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznos$ci
barwy, z dopuszczeniem stosowania odcieni z przedzialu powyzej 2020 wylacznie
na fragmentach do 25% powierzchni elewacji,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?;
4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 11;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL-1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ zakaz zabudowy,

b) w granicach lasu obowigzuja zakazy i dopuszczenia regulowane przepisami odrebnymi,
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11.

Rozdzial 14
Postanowienia koncowe
§ 17.1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Zabki.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
3. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Zabki.
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Zalacznik Nr 2

do Uchwaly Nr .............
Rady Miasta Zabki

zdnia .......o.oeene. 2025 roku

Rozstrzygniecie
0 sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu ulicy
Kolejowej ztozonego z dzialek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (cze¢Sciowo), 15
(czesciowo), 7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22024 r., poz. 1130, z pdzn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688, z pdzn. zm.) Rada Miasta Zabki rozstrzyga
co nastepuje:

§ 1. Rada Miasta Zabki stwierdza, ze do wylozonego do publicznego wgladu w dniach od
......... r.do................... r. projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Zabki dla rejonu ulicy Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12,
13, 14 (czgsciowo), 15 (czgsciowo), 7 (czgsciowo), 11 (czgsciowo), 1/1, 19, 20 z obrgbu 02-01

wplyneto ...... uwag, z ktorych ..... zostaly uwzglednione przez Burmistrza Miasta Zabki.

§ 2. Rada Miasta Zabki uwage nieuwzgledniong przez Burmistrza Miasta Zabki rozstrzyga
nastepujaco:
Wdniu............ 2025 r. ztozono .........

Uwaga nieuwzgledniona. ...........

Zalacznik Nr 3

do Uchwaly Nr .............
Rady Miasta Zabki

zdnia ................ 2025 roku

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdzn. zm.) w zwiagzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z pdzn. zm.), po zapoznaniu si¢ z
projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu ulicy
Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czg¢sciowo), 15
(czesciowo), 7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01, Rada Miasta Zabki
postanawia:
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§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych
potrzeb wspdlnoty (mieszkancow) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40) zadania wlasne gminy, zapisane w
niniejszym planie obejmujg wodociaggi 1 zaopatrzenie w wode, kanalizacj¢, usuwanie i
oczyszczanie $ciekoOw komunalnych, utrzymanie czystoSci i porzadku oraz urzadzen
sanitarnych, zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, w tym m.in. z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 2351, z pdzn. zm.), ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz.
U.z2022r.,poz. 1710, z pdzn. zm.), ustawg z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalne;j
(Dz. U. 22021 r., poz. 679), ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz.
U. z 2021 r., poz. 1973, z pdézn. zm.), ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu §ciekow (Dz. U. z 2020 r., poz. 2028, z p6zn.
zm.) oraz ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r., poz. 1385,
z pozn. zm.).

3. Sposob realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan
wlasnych gminy okres$laja uchwalane przez Rad¢ Miasta Zabki strategie, plany i programy w
tym m.in. wieloletnie plany rozwoju 1 modernizacji urzadzen wodociggowych
1 kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie ww. inwestycji finansowane beda w catosci lub w czesci
z budzetu gminy oraz ze zrodel zewnetrznych, takich jak m.in. srodki wilasne przedsigbiorstw
energetycznych, wodociggowo - kanalizacyjnych, srodki strukturalne, fundusze unijne 1 poza
unijne, kredyty, pozyczki 1 inne, w oparciu o obowigzujace przepisy 1 zawarte umowy.

2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy, ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1634, z p6zn. zm.).

3. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy beda uchwalane
w uchwale budzetowej Rady Miasta Zabki.

Zalacznik Nr 4

do Uchwaly Nr .............
Rady Miasta Zabki

Zdnia ................ 2023 roku

Dane przestrzenne (dokument elektroniczny GML/XML)
Dane przestrzenne o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 1 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.,

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.),
utworzone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki ulicy
Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czg$ciowo), 15
(czeSciowo), 7 (czgsciowo), 11 (czgsciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu ulicy Kolejowej zlozonego z dzialek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14
(czesciowo), 15 (czeSciowo), 7 (czeSciowo), 11 (czesciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenow oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Zabki w
dniu 22 lipca 2022 r. podjeta Uchwale Nr XXIX/275/2020 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki, ktora zostata
zmieniona Uchwalg Nr VII1/74/2024 z dnia 28 pazdziernika 2024 r.

Obszar opracowania obejmuje ok. 2,4 ha terenéw zlokalizowanych w rejonie ulicy
Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8, 10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czgsciowo), 15
(czeSciowo), 7 (czgsciowo), 11 (czgsciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01.

W granicach opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Zabki przyjety Uchwata Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Zabkach z dnia 19 grudnia
2003 r.

Zgodnie z ww. planem przedmiotowy obszar zostal przeznaczony pod:

= lasy — oznaczone symbolem RL,
* lasy z dopuszczeniem zachowania obiektoéw zwigzanych z gospodarka lesng — RL-
2.

Rozwigzania przyjete w planie spetniaja zalozenia uchwaly wywolujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zabki
zatwierdzonym Uchwalg Nr 1X/48/2011 Rady Miasta Zabki z dnia 26 kwietnia 2011 r.
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w strefie A, w ktérej wskazano nastepujace przeznaczenia
terenow:

= tereny lesne z istniejagcym osiedlem $roédlesnym — ZL/MN
= tereny lesne — ZL.
W strefie A wg ww. studium nalezy m.in. ustali¢:
» wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach istniejqcych osiedli
zabudowy jednorodzinnej, nie mniej niz:
—  50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojqcych,
—  25% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli
takie pojawiq sie w planie miejscowym,
—  10% - na dziatkach wolnostojqcych obiektow ustug komercyjnych,
» wskaZniki powierzchni zabudowy budynkami, na dziatkach istniejqcych osiedli
zabudowy jednorodzinnej, maksimum:
—  40% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojqcych,
- 50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli
takie pojawiq sie w planie miejscowym,
— 060 % - na dziatkach wolnostojqcych obiektow ustug publicznych,
—  70% - na dziatkach wolnostojqcych obiektow ustug komercyjnych,
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z jednoczesnym zachowaniem warunkow technicznych okreSlonych w przepisach
szczegolnych,
" wysokoS¢ zabudowy jednorodzinnej, ktora nie moze przekraczaé dwoch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,
" szeroko$¢ nowych ulic dojazdowych minimum 10,0 m, a drog wewnetrznych minimum
6,0 m,
W ustaleniach koncowych zawarto zalecenie, aby w planie ,,dgzyc¢ do stworzenia kompleksow
zabudowy o podobnych wskaznikach, co umozliwi ich identyfikacje w przestrzeni miasta”.

Przedmiotowy projekt planu dostosowuje przeznaczenia obszaru opracowania do aktualnej
polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww. Studium oraz uwzglednia lokalizacje¢ istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wskazane obszary lesne. Zasady
zagospodarowania, parametry zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania terenu stanowig o
kontynuacji zabudowy w zakresie funkcjonalno-przestrzennym z dostosowaniem form i
stopnia zagospodarowania do wystgpujacego na przedmiotowym osiedlu.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja
ustalen obowigzujacego studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wilasno$ci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

Ponadto, zgodnie ze zgromadzonymi danymi nieruchomo$¢ lesne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng zostaty zbyte na podstawie art. 40 ustawy z dnia 28.09.1991 r. o
lasach (Dz. U. z 2024, poz. 530, z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. artykutem Lasy Panstwowe moga
sprzedawa¢ nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 1 samodzielne lokale
mieszkalne, zwane dalej ,,lokalami”, oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie,
nieprzydatne Lasom Panstwowym. Art. 40a ust. 3 ww. ustawy stwierdza, ze {gcznie z lokalami
sprzedaje sie grunty wraz z przynaleznosciami, niezbedne do korzystania z lokali. Grunty pod
budynkami oraz grunty z budynkami zwigzane, bedgce przedmiotem sprzedazy, uwaza sie za
grunty wylgczone z produkcji rolnej i lesnej w rozumieniu przepisow o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. Grunty te podlegajg z urzedu ujawnieniu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego orvaz ewidencji gruntow i budynkow jako grunty
zabudowane.

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza si¢, ze w granicach planu nie wystepuja grunty
lesne wymagajace zgody na zmiang przeznaczenia, poniewaz z mocy ww. ustawy podlegaja
wylaczeniu z produkcji lesnej. Ponadto z urzedu ww. grunty podlegaja ujawnieniu w planie
miejscowym, co jest realizowane w przedmiotowej procedurze planistyczne;.

Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania s3
nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu,

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
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5) granice 1 sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow,

6) szczegdlowe zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci,

7) szczegbdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy,

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury
technicznej,

9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

10) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

11) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W zwiazku z brakiem przedmiotu ustalen w planie nie okreslono granic rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, wymagan wynikajacych
z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz dobr kultury wspoétczesne;.

Caly obszar znajduje si¢ granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Ponadto potudniowo-wschodni fragment znajduje si¢ w zasiggu strefy ochronnej obszaru
kolejowego.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja tereny gornicze, obszary zagrozone osuwaniem
si¢ mas ziemnych oraz obszary szczegolnego zagrozenia powodzig.

Zgodnie z Uchwalg Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca
2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego na obszarze
objetym planem nie zidentyfikowano krajobrazow priorytetowych. Przedmiotowy obszar
sklasyfikowano jako krajobraz lesny (3a) z przewaga siedlisk borowych. Projekt planu
uwzglednia rekomendacje okre$lone dla krajobrazu o kodzie 14-318.78-135.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczna, oceng waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych, wystgpowanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow odrgbnych. Przeprowadzono analiz¢ wilasno$ci, aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentdéw terenu. Ponadto, zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, spotecznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja
swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy.

Zgodnie z wytycznymi ww. studium w wigkszo$ci obszaru zostala przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Niewielki fragment potozony w zachodniej cze¢sci
obszaru opracowania przeznaczono pod las, zgodnie z wytycznymi ww. studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki. Obsluga komunikacyjna zostata
oparta na istniejacych drogach potozonych bezposrednio przy granicy obszaru opracowania.

Ustalajac przeznaczenie terenu Burmistrz Miasta Zabki wazyl interes publiczny i
prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi, uwzgledniajac aktualng polityke przestrzenng
miasta przyjeta przez Rade Miasta Zabki w 2011 r. Sposob rozpatrzenia wnioskdw i uwag ma
swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zatacznikach do uchwaty. Plan
uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym (Dz. U. 22024 r., poz. 1130, zpdzn. zm.), przez co realizuje wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze
oddziatywania na srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia
wymagan ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i
mienia i zawarto ocen¢ zasadnosci przyje¢tych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W
prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z
oceng ich wptywu na finanse Miasta, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych przestrzeni
1 stanu wilasnosci 1 wladania nieruchomosciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z
p6zn. zm.) procedure formalno — prawna z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112).
Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegodlnych etapdéw procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Zabki.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostgpniony byt do opiniowania 1
uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od ................ r. do ..o r. projekt planu zostal wytozony do
publicznego wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu w dniu .................. r. odbyta si¢
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplyneto ........
uwag, z ktorych ........... zostaly uwzglednione przez Burmistrza Miasta Zabki.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku
1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczefistwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie 1 terminie okreslonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Zabki podjeta w dniu 22 lipca 2020 r. Uchwatg Nr XXI1X/274/2020 w sprawie
aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie Miasta
Zabki. W ww. uchwale stwierdzono, Ze obowigzujace na terenie miasta Zabki miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego sg aktualne.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, Ze prognoza wieloletnia skutkéw
finansowych uchwalenia planu jest neutralna dla dochodéw 1 wydatkdéw miasta.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych Gminy, okreslono w zatgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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